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した研究は行われていない． 
そこで，本研究は，米国・連邦緊急事態管理庁 (Fed-





























用いて，差分の差分法 (Difference in Differences: DID) によ
る分析を行っている．分析の結果，100年確率浸水域で
はハリケーンによる被災後の価格下落が観察された． 































































   
価格𝑅𝑅𝑖𝑖が線形式で表せると仮定し，𝑍𝑍1𝑖𝑖 ,𝑍𝑍2𝑖𝑖, … ,𝑍𝑍𝑝𝑝𝑖𝑖を財𝑖𝑖
の属性変数，𝜀𝜀𝑖𝑖を誤差項とすると式(1)と書け，パラメー
タ𝛽𝛽𝛼𝛼は属性αの１単位当たりの便益を表す． 




















ダミー変数 (イベント前: 0，イベント後: 1)，𝜷𝜷𝟎𝟎をパラメ
ータベクトル，𝛽𝛽1~3をパラメータ，𝜀𝜀𝑖𝑖を誤差項とすると，
DIDは式(2)の回帰モデルで表せる． 
























住宅取引価格は，New York City Department of Financeが公
開する一家族用住居取引2,476件を用いる．ただし，こ
のデータは物件贈与時の評価額など著しく低い取引価格





各取引物件の属性 ｢敷地面積｣｢築年数｣，US Census Bu-
reauによる2014年版American Community Surveyの国勢調査
細分区単位の ｢平均通勤時間｣｢平均所得｣｢白人人口比率｣，
















式(4)の 𝐴𝐴(𝐹𝐹𝑡𝑡𝑑𝑑𝑡𝑡ℎ𝑖𝑖)は浸水深の関数を表し，𝐹𝐹𝑡𝑡𝑑𝑑𝑡𝑡ℎ，sqrt (𝐹𝐹𝑡𝑡𝑑𝑑𝑡𝑡ℎ)，log  (𝐹𝐹𝑡𝑡𝑑𝑑𝑡𝑡ℎ + 1)を設定した． 
𝑃𝑃𝑖𝑖 = 𝛽𝛽0 + �𝛽𝛽𝑗𝑗 𝑋𝑋𝑗𝑗𝑖𝑖6
𝑗𝑗=1
+ 𝛽𝛽7 𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝑡𝑡𝐹𝐹𝑖𝑖 + 𝛽𝛽8 𝐴𝐴𝐴𝐴𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑖𝑖 +𝛽𝛽9 𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝑡𝑡𝐹𝐹𝑖𝑖 ∗ 𝐴𝐴𝐴𝐴𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑖𝑖 + 𝜀𝜀𝑖𝑖 (3) 
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𝑃𝑃𝑖𝑖 = 𝛽𝛽0 + �𝛽𝛽𝑗𝑗 𝑋𝑋𝑗𝑗𝑖𝑖6
𝑗𝑗=1










なお，以後の表-2～5 では，有意水準0.1% を ‘***’，1% 
を ‘**’，5% を ‘*’，10% を ‘.’ と表す． 
浸水域を表すダミー変数𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝑡𝑡𝐹𝐹 のパラメータ推定
値は正，浸水域内かつ水害発生後を表すダミー変数




















すべての分析で， 𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝑡𝑡𝐹𝐹 ∗ 𝐴𝐴𝐴𝐴𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡のパラメータは有








FEMAは，延床面積2,500 ft2・1,000 ft2・5,000 ft2の3種類
の住宅について予想被害額を示している．本研究の対象
取引物件の平均延床面積が1,839 ft2で，延床面積2,500 ft2の 























データ 説明 平均値 標準偏差 最大値 最小値 
P：住宅取引価格 住宅延床面積1ft あたりの取引価格 ($) 2.81e+2 1.49e+2 1.90e+3 4.57e+1 
X1：敷地面積 敷地面積 (ft2) 4.11e+3 2.42e+3 2.44e+4 3.05e+2 
X2：築年数 取引時の住宅の築年数 (年) 6.15e+1 4.98e+1 1.16 e+2 0 
X3：通勤時間 国勢調査細分区毎の平均通勤時間 (分) 1.81e+3 8.71e+2 3.71e+3 8.07e+2 
X4：所得 国勢調査細分区毎の平均所得 ($) 6.69e+4 3.59e+4 1.30e+5 2.06e+4 
X5：白人比率 国勢調査細分区毎の白人比率 6.68e-1 2.44e-1 1 0 
X6：住宅価格指標 2000 年基準の住宅価格指標 1.84e+2 2.47e+1 2.17e+2 1.47e+2 
𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝑡𝑡𝐹𝐹  浸水域内: 1，浸水域外: 0 としたダミー変数 7.40e-1 4.88e-1 1 0 
𝐴𝐴𝐴𝐴𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡  水害発生後: 1，水害発生前: 0 としたダミー変数 1.58e-1 3.47e-1 1 0 
𝐹𝐹𝑡𝑡𝑑𝑑𝑡𝑡ℎ  浸水深 (ft) 2.71 2.08 1.18e+1 0 
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表-2 住宅価格と浸水履歴の関係 
説明変数 パラメータ 標準偏差 有意水準 
定数項 -2.121e+2 3.099e+1 *** 
敷地面積 5.524e-3 1.237e+3 *** 
築年数 2.198e-1 5.332e-2 *** 
通勤時間 -5.097e-3 3.752e-3  
所得 3.434e-4 1048e-4 ** 
白人比率 2.131e+2 1.520e+1 *** 
住宅価格指標 1.548 1.333e-1 *** 
𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝑡𝑡𝐹𝐹 1.979e+1 7.701 * 
𝐴𝐴𝐴𝐴𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡 4.088e+1 1.351e+1 ** 
𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝑡𝑡𝐹𝐹 ∗ 𝐴𝐴𝐴𝐴𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡 -3.805 1.602e+1 * 
表-3 住宅価格と浸水深 𝐹𝐹𝑡𝑡𝑑𝑑𝑡𝑡ℎ の関係 
説明変数 パラメータ 標準偏差 有意水準 
定数項 -2.094e+2 3.099e+1 *** 
敷地面積 5.325e-3 1.239e-3 *** 
築年数 2.229e-2 5.330e-2 *** 
通勤時間 -5.313e-3 3.750e-3  
所得 3.586e-4 1.049e-4 *** 
白人比率 2.112e+2 1.521e+1 *** 
住宅価格指標 1.544 1.332e-1 *** 
𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝑡𝑡𝐹𝐹 1.912e+1 7.700 * 
𝐴𝐴𝐴𝐴𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡 4.080e+1 1.350e+1 ** 
𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝑡𝑡𝐹𝐹 ∗ 𝐴𝐴𝐴𝐴𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡 3.090 2.418e+1  
𝐹𝐹𝑡𝑡𝑑𝑑𝑡𝑡ℎ ∗ 𝐴𝐴𝐴𝐴𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡 -1.207e+1 3.316 * 
表-4 住宅価格と浸水深の関数 sqrt(𝐹𝐹𝑡𝑡𝑑𝑑𝑡𝑡ℎ) の関係 
説明変数 パラメータ 標準偏差 有意水準 
定数項 -2.099e+2 3.098e+1 *** 
敷地面積 5.304e-3 1.240e-3 *** 
築年数 2.228e-1 5.329e-2 *** 
通勤時間 -5.298e-3 3.750e-3  
所得 3.601e-4 1.049e-4 *** 
白人比率 2.116e+2 1.520e+1 *** 
住宅価格指標 1.545 1.332e-1 *** 
𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝑡𝑡𝐹𝐹 1.908e+1 7.701 * 
𝐴𝐴𝐴𝐴𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡 4.081e+1 1.350e+1 ** 
𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝑡𝑡𝐹𝐹 ∗ 𝐴𝐴𝐴𝐴𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡 3.401e+1 3.526e+1  
�𝐹𝐹𝑡𝑡𝑑𝑑𝑡𝑡ℎ ∗ 𝐴𝐴𝐴𝐴𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡 -4.029e+1 1.757e+1 * 
表-5 住宅価格と浸水深の関数 log(𝐹𝐹𝑡𝑡𝑑𝑑𝑡𝑡ℎ + 1) の関係 
説明変数 パラメータ 標準偏差 有意水準 
定数項 -2.100e+2 3.098e+1 *** 
敷地面積 5.294e-3 1.240e-3 *** 
築年数 2.227e-1 5.329e-2 *** 
通勤時間 -5.286e-3 3.750e-3  
所得 3.607e-4 1.050e-4 *** 
白人比率 2.117e+2 1.519e+1 *** 
住宅価格指標 1.545 1.332e-1 *** 
𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝑡𝑡𝐹𝐹 1.906e+1 7.701 * 
𝐴𝐴𝐴𝐴𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡 4.081e+1 1.350e+1 ** 
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AN ANALYSIS ON RELATIONSHIP BETWEEN FLOOD DEPTH AND  
DECLINE IN RESIDENTIAL PROPERTY PRICES AFTER HURRICANE SANDY 
 
Ryo INOUE, Hayato OTSU and Kanako IUCHI 
 
Non-structural measures is increasingly considered critical to secure life and property from flooding. 
Provided measures would have no effect without residents’ well understanding on flood risk; however, 
residents’ awareness level is unknown. Previous research, based on the analysis of real estate property 
prices, suggest that residents’ experiences on flood strengthens their awareness. Such studies, however, 
have overlooked magnitude of damage. This study analyzes a relationship between flood depth and resi-
dential property prices in areas damaged by Hurricane Sandy, where detailed flood depth data are available. 
Results indicate that the residential property value drops more as flood depth increases, and the level of 
flood risk awareness corresponds to the magnitude of flood damage experienced. 
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